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Gebiedsontwikkeling in Nederland - het ontwikkelen van een woonwijk, bedrijven­
terrein of stationslocatie, het herontwikkelen van een deel van de binnenstad, enzovoort 
- heeft in een internationaal perspectief een bijzonder karakter. Die bijzonderheid 
hangt samen met de scheiding die we in Nederland aanbrengen tussen het traject 
van grond- of gebiedsontwikkeling enerzijds en de ontwikkeling van het vastgoed 
anderzijds. Meestal neemt de gemeente, al dan niet in samenwerking met een project­
ontwikkelaar, de verantwoordelijkheid voor de gebiedsontwikkeling. Dat wil zeggen, zij 
verwerft de gronden en eigendommen op de bouwlocatie, maakt de grond bouwrijp en 
legt de noodzakelijke infrastructuur aan, verkavelt de grond en verkoopt de kavels als 
bouwgrond, ofwel aan projectontwikkelaars, ofwel aan eindgebruikers. We noemen dit 
actief gemeentelijk grondbeleid. De projectontwikkelaar of eindgebruiker gaat vervolgens 
op die bouwgrond het vastgoed ontwikkelen: woningen, een kantoorgebouw, winkels, 
een opslagloods, noem maar op.
In bijna alle westerse landen gaat het anders: een projectontwikkelaar komt met 
een plan voor bijvoorbeeld woningbouw, hij onderhandelt over dat plan met de ge­
meente en als de gemeente akkoord gaat met het plan, gaat hij de gronden verwerven 
(soms heeft hij dat al gedaan, op eigen risico), maakt de grond bouwrijp en bouwt het 
vastgoed.
Dat onderscheid lijkt triviaal, maar dat is het niet. Het heeft er misschien wel toe bij­
gedragen dat gebiedsontwikkeling in Nederland een veel sterker ontwikkeld vakgebied 
is dan elders in de wereld. Maar, belangrijker nog, het onderscheid heeft betekenis voor 
de uitvoerbaarheid van het ruimtelijke ordeningsbeleid. Voor gemeenten in Nederland 
is het actieve grondbeleid van wezenlijk belang geweest om hun ruimtelijk beleid te 
realiseren, zodat de juiste woning ook op de juiste plek wordt gebouwd. Dat geldt nog 
wel het meest voor het commercieel minder interessante deel van de woningmarkt: de 
sociale woningbouw. Het is mede te danken aan het gemeentelijke grondbeleid dat we 
in Nederland een kwalitatief hoogwaardig segment sociale woningbouw hebben. Het 
past in de traditie van ontwikkelingsplanologie ( w r r ,  1998; Spit, 2003; v ro m  Raad, 
2 004; Dammers e.a., 2 004): kort gezegd, als je ruimtelijk beleid maakt, dan heb je ook 
een strategie nodig om de ruimtelijke plannen uit te voeren. Actief grondbeleid is een 
zeer effectieve strategie gebleken. Bovendien heeft het gemeenten enorm geholpen om 
allerlei investeringen in publieke werken te bekostigen die noodzakelijk waren voor het 
plangebied (denk aan de noodzakelijke infrastructuur, maar ook de locatie voor een 
schoolgebouw, de riolering en de aanleg van openbaar groen). En het gaf gemeenten 
ook nog eens de gelegenheid om de winst van de ene gebiedsontwikkeling te gebruiken
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om het verlies van een andere gebiedsontwikkeling op te vangen. Gedurende lange tijd 
heeft deze slimme strategie er niet alleen toe geleid dat gemeenten en het rijk - via de 
gemeenten -  het ruimtelijk beleid dat zij maakten ook daadwerkelijk konden uitvoeren. 
Maar bovendien wisten gemeenten dat min of meer met gesloten beurzen te doen: de 
opbrengsten van projecten op uitleglocaties werden en worden gebruikt om bij te dragen 
in de kosten van binnenstedelijke projecten. Woningbouwproject ‘De Waalsprong’ in 
Nijmegen financiert bijvoorbeeld deels het Waalfront, een dure transformatieopgave in 
dezelfde stad.
Waarom hebben gemeenten in andere landen dan niet hetzelfde gedaan, zult u 
misschien denken? En heeft men in andere landen dan problemen met het realiseren 
van bijvoorbeeld woningbouw? Zo’n 35 jaar geleden stelde een Amerikaanse hoogleraar, 
George Lefcoe, als een van de eersten ook die vraag (Lefcoe, 1977). Hij deed in Neder­
land onderzoek naar het grondbeleid en vroeg zich af of dat Nederlandse systeem van 
actief gemeentelijk grondbeleid misschien ook bruikbaar zou zijn in Amerikaanse steden. 
Zijn conclusie was dat het actieve grondbeleid een prima instrument is om een pro­
actief ruimtelijk beleid te voeren. Maar hij raadde het Amerikaanse steden toch niet 
aan, om drie belangrijke redenen. In de eerste plaats voorzag hij forse financiële risico’s 
voor gemeenten op de grondmarkt. In de tweede plaats was hij de mening toegedaan dat 
marktpartijen het ontwikkelen van een locatie waarschijnlijk net zo goed, zo niet beter, 
kunnen dan gemeenten. En in de derde plaats was hij van mening dat een gemeente, als 
marktspeler op de grondmarkt, in conflict zou kunnen komen met het algemene ruim­
telijke belang. We noemen dit, met een mooi wetenschappelijk woord, het ‘dubbele- 
pettenprobleem’ van gemeenten. Ik voeg er nog een vierde argument, om géén actief 
grondbeleid te voeren, aan toe, namelijk dat er ook andere strategieën mogelijk zijn om 
de kosten van publieke investeringen te verhalen (Buitelaar, 2010; Van der Krabben & 
Jacobs, 2011; Van der Krabben, 2011).2
Er zijn eigenlijk geen duidelijke aanwijzingen dat in andere landen gebiedsontwikkelingen 
niet, moeilijker of tegen een lagere kwaliteit tot stand komen, in vergelijking met Neder­
land (Van de Weg e.a., 2009). Misschien is het zo dat gebiedsontwikkelingen in sommige 
andere landen niet altijd op de gewenste plek plaatsvinden - dan krijg je bijvoorbeeld 
een verstedelijkingspatroon zoals in België (Halleux e.a., 2011) - maar het lijkt er op dat 
marktpartijen inderdaad net zo goed locaties kunnen ontwikkelen. Bovendien vinden 
we in andere landen ook andere instrumenten om het kostenverhaal van publieke 
investeringen te regelen, bijvoorbeeld met een instrument als stedelijke herverkaveling 
of in een open onderhandelingsproces met de projectontwikkelaar: die krijgt pas een 
bouwvergunning als hij bereid is een deel van de kosten voor zijn rekening te nemen.
We kunnen de vraag dus beter omdraaien: waarom zouden Nederlandse gemeenten 
nog door moeten gaan met hun actieve grondbeleid? Kunnen Nederlandse steden zich 
ook niet beter beperken tot het maken van het ruimtelijk beleid en de implementatie
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van dat beleid overlaten aan marktpartijen, zonder dat ze beschikken over de grond? Ik 
zal vanmiddag betogen dat gemeenten in Nederland inderdaad bij zichzelf te rade moe­
ten gaan of ze op deze manier door moeten gaan. Ik noem twee argumenten - en kom 
daar later op terug -  waarom gemeenten een andere ontwikkelstrategie zouden moeten 
overwegen. In de eerste plaats kunnen gemeenten beter dan ze nu doen gebruik maken 
van hun (vernieuwde) planologische instrumentarium, in de plaats van actief grond­
beleid, om de gewenste invulling van een locatie te garanderen én om kostenverhaal af 
te dwingen. In de tweede plaats zijn, zoals Lefcoe 35 jaar geleden ook al stelde, de risico’s 
voor gemeenten onbeheersbaar. Daarmee samenhangend moeten we ons afvragen of 
het huidige systeem van gebiedsontwikkeling de Nederlandse ruimtelijke ordening nog 
wel in staat stelt om zichzelf te bedruipen. Als je geen winst meer kunt maken, dan kun 
je ook niet meer verevenen tussen projecten. En dan komt de uitvoerbaarheid van het 
ruimtelijke beleid in gevaar (zie kadertekst).
Wat ik zojuist gezegd heb geeft hopelijk een eerste indruk van de maatschappelijke rele­
vantie van onderzoek naar locatie- en gebiedsontwikkelingsprocessen. Het gaat om 
grote investeringen en er is veel overheidsgeld mee gemoeid.3
Daarmee is nog niet verklaard waarom we ook wetenschappelijk onderzoek 
zouden moeten doen naar gebiedsontwikkeling. Waarom eigenlijk een leerstoel voor 
vastgoed- en locatieontwikkeling? Daar heb ik uiteraard over nagedacht. Zoals collega 
Needham in zijn oratie al stelde: het gaat om de ‘gronden van ons bestaan’ (Needham, 
1995). En sterker nog, het gaat om de gronden van mijn bestaan! Ik zal straks betogen 
dat de wetenschap in het vakgebied van vastgoed- en locatieontwikkeling twee belang­
rijke taken heeft. In de eerste plaats gaat het om het doorgronden van de werking van 
de grondmarkt. Voor locatieontwikkeling is grond nodig. Het is belangrijk om te begrij­
pen onder welke voorwaarden hoeveel grond wordt ‘geproduceerd’, tegen welke kwali­
teit en tegen welke prijs. In dit opzicht kunnen we locatieontwikkeling dus als een 
economisch vraagstuk zien. In de tweede plaats moet locatieontwikkeling gezien wor­
den als de implementatie van het ruimtelijk beleid van de overheid. Overheden zoeken 
naar strategieën om zo effectief en efficiënt mogelijk locaties te ontwikkelen, bijvoor­
beeld - zoals we net hebben gezien - door zelf als marktspeler op te treden. De vraag is 
hoe je als overheid zo goed mogelijk sturing kunt geven aan locatie- en gebiedsontwik- 
keling. Vanuit dit perspectief kunnen we locatieontwikkeling vooral als een sturings- 
vraagstuk opvatten.
De financiële resultaten van het actieve gemeentelijke grondbeleid
Het CBS publiceert macrocijfers over de gemeentelijke grondexploitaties. Aan de hand daar­
van kunnen we een beeld schetsen van de resultaten van het actieve gemeentelijke grond­
beleid op macroniveau. Daarbij dient te worden aangetekend dat er sprake kan zijn van grote 
verschillen tussen gemeenten.
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Z ow el uit d e  g e m e e n te lijk e  ja a rre k e n in g e n  als  uit d e  g e m e e n te lijk e  ja a rb e g ro t in g e n  kunnen 
w e  g e g e v e n s  afle id en  o v e r  d e  g e m e e n te lijk e  g ro n d e x p lo ita t ie s . De ja a rre k e n in g e n  g even  het 
re su lta a t  van  d e  g ro n d e x p lo ita t ie s  en zijn b e sch ik b a ar to t  en m et 2 0 0 8  (tab el 1).
Tabel 1
Baten, lasten en saldo van grondexploitaties in gemeentelijke rekeningen in €  miljoenen
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Baten 4.632 4.938 5.133 5.216 6.143 6.835 8.405 8.362 8.720
Lasten 4 -772 4.960 5.070 4 9 7 6 5.666 6.230 7.486 7.744 8.117
Saldo 166 173 146 14 2 477 605 919 618 603
Bron: CBS / Korthals Altes (2008); aangevuld auteur
D e tab el laat zien d a t alle  gem een ten  gezam en lijk  in d e  p eriod e 2 0 0 0 -2 0 0 8  jaarlijks een  p o sitie f 
sa ldo  uit hun g ro n d e x p lo ita t ie s  hebben  kunnen b ijb oeken . K orthals A ltes  (20 0 8 ) m erkt te re ch t 
o p  d at d e z e  w in sten  n ie t b eh aald  hadden  kunnen w o rd en  m et een  fa c ilite re n d  gro n d b e le id . 
D eze c ijfe rs  hebben  nog n ie t b e tre k k in g  o p  d e  p erio d e  w aarin  d e  crisis  begon  (v a n a f 2 0 0 9 ) . 
V o o r d e  g e m e e n te lijk e  ja a rb e g ro t in g e n  zijn g e g e v e n s  beken d  to t  en m et 2 0 10  (tab el 2). De 
c ijfe rs  v o o r 2 0 11  laten zien d at gem een ten  in hun b egro tin gen  reken in g houden m et fo rs e  te g e n ­
v a lle rs  op  d e  g ro n d e x p lo ita t ie s . In to ta a l ve rw a ch te n  d e  g e m e e n te n  e c h te r  n og  s te e d s  een  
klein p o s it ie f sa ld o . O p n ieu w  d ie n t h ierbij d e  k an tte k en in g  te  w o rd en  g e m a a k t d at e r  sprake  
kan zijn van  g ro te  versch illen  tu sse n  g e m e e n te n . De v ra a g  is o f  d e  b e h aa ld e  w in sten  o p w eg e n  
te g e n  d e  risico 's  d ie  g e m e e n te n  lopen  op  d e  g ro n d m ark t.
Tabel 2
Baten, lasten en saldo van grondexploitaties in gemeentelijke begrotingen in €  miljoenen
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Baten 3.427 4.523 5.126 6.676 6.880 7.207 6.386
Lasten 3.217 4.088 4.665 6.169 6.370 6.836 6.345
Saldo 211 435 461 742 510 371 41
Bron: CBS / Deloitte (2010); aangevuld auteur
D e r isico 's  d ie  g e m e e n te n  lopen  o p  d e  g ro n d m a rk t w o rd en  d u id e lijk er  aan d e  hand van  het 
g e ïn v e ste e rd  v erm o g en  in g ro n d ve rw e rv in g e n  en kosten  (tab el 3). U it d e  tab e l b lijkt d a t  het 
g e ïn v e ste e rd  v erm o g en  in g ro n d ve rw e rv in g e n  (o p te lso m  van  ‘o n d erh a n d en  w erk ' en ‘ n ie t in 
e x p lo ita t ie  gen o m en  g ro n d en ') in d e  p erio d e  2 0 0 5 -2 0 0 8  is to e g e n o m e n . D aarm ee  zijn o o k  de 
risico 's  van  d e  g e m e e n te n  op  d e  g ro n d m a rk t to e g e n o m e n . Im m ers, d it  geld  m o et nog w ord en  
te ru g v e rd ie n d  via d e  verk o o p  van  b o u w g ro n d . V erw a ch t m ag w o rd en  d at d e  g e m e e n te lijk e  
gro n d b ed rijven  e x tra  v o o rz ie n in g en  zu llen  tre ffe n  in verb an d  m et d e  c r isis . D it beeld  is e c h te r  
in 2 0 0 8  nog n ie t z ich tb aar. O ok  is in 2 0 0 8  n og n ie t z ich tb aa r uit d e  c ijfe rs  d a t  g e m e e n te n  hun 
re s e rv e s  m oeten  aa n sp rek e n  om  verliez en  op  te  van g en .
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D elo itte  (2 0 10 )  h e e ft  in o p d ra c h t van  d e  V ere n ig in g  N e d e rla n d se  G e m e e n te n  ( v n g )  een  aan ­
vu llen d e a n a ly se  u itgevoerd  van d e  te  verw ach ten  e ffe c te n  van  d e  crisis  op  d e  gem een te lijk e  
g ro n d e x p lo ita tie  in 2 0 10 . O p basis van  zo w el een  v e ro n d e rste ld e  d alin g  van d e  u itg iftep rijzen  
van  b o u w gron d  (a fg en o m e n  res id u e le  w a ard e) a ls  een  v e rtra g in g  in h et te m p o  van  d e  u itg ifte  
v e rw a c h t m en v o o r 2 0 10  een  v e rs le c h te r in g  op  d e  g ro n d e x p lo ita t ie s  van €  2,5 to t  €  3 ,0  m iljard. 
D ie v e rs le c h te r in g  is vo o ra l h et re su lta a t  van  e x tra  ren te k o ste n . H ierbij is nog geen  rek en in g  
g eh o u d en  m et d e  fin a n c ië le  g e v o lg e n  van  h et v o lle d ig  m o eten  intrekken  van p lannen, om dat 
e r  geen  b eh o e fte  m eer aan is. O nlangs w erd vo o r de regio  De A ch terh o ek  -  een  zo g e n a a m d e  
k rim p regio  -  becijferd  d at d it v o o r d ie  reg io  een  e x tra  v e r lie s  van  €  10 0  m iljoen  o p le v e rt .
Tabel 3
Omvang en groei balansposten in gemeentelijke jaarrekeningen in €  miljoenen (respectievelijk 
'onder handen werk’, 'niet in exploitatie genomen gronden’, ‘voorzieningen’, 'algemene reserve’ en 
‘bestemmingsreserve’)
Onder handen 
werk
Niet in exploitatie 
genom en gronden
Voorzieningen Algem ene
reserve
Bestem m ings-
reserve
2005 5.683 2.849 9 3 6 2 9.471 12.668
2006 6.794 2.981 10 .709 10.157 14.459
2007 7.642 32 8 3 10.308 10.755 15.546
2008 7.349 3.742 6.722 10.956 17.160
Groei
2005-2008 29% 31% -28% 16% 35%
Bron: Deloitte (2010)
2 . r u i m t e l i j k e  o r d e n i n g  o p  k e e r p u n t  i n  t i j d  
De ruimtelijke ordening in Nederland bevindt zich op een keerpunt in de tijd. Kenmerkte 
de ruimtelijke ordening zich in de periode vanaf 1950 vooral door het accommoderen 
van groei (nieuwe woonwijken, nieuwe steden, nieuwe werklocaties), de komende 
decennia zal er nauwelijks nog sprake zijn van groei - de groei zal in sommige regio’s 
zelfs omslaan in krimp - en de ruimtelijke ordening zal vooral gericht moeten zijn op het 
vernieuwen van het bestaand stedelijk gebied. Daarmee ontstaat een geheel nieuwe 
bouwopgave en zal het karakter van en de eisen die worden gesteld aan gebiedsontwik- 
kelingen ingrijpend veranderen.
Mijn opvattingen over de rol van gemeenten in gebiedsontwikkeling worden niet alleen 
beïnvloed door die wijziging in het perspectief voor de ruimtelijke ordening, maar ook 
door de huidige crisis in de ruimtelijke ordening - gebiedsontwikkelingen worden 
vertraagd of helemaal niet uitgevoerd - en de financiële consequenties daarvan voor 
gemeenten. Bij het begin van de economische crisis ging de aandacht in actualiteit en
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politiek direct uit naar de gevolgen daarvan voor de woningmarkt. De vraag naar wo­
ningen liet een dramatische daling zien, verhuizende woningbezitters konden hun huis 
n iet meer kwijt en de bouwsector luidde de noodklok om dat de woningbouwproductie 
instortte. Die problemen zijn nog niet opgelost, maar ik ben geneigd het als een welis­
waar ernstig, m aar toch conjunctureel probleem te zien. Het is niet zo erg als de prijzen 
van woningen w at dalen, na jarenlang alleen m aar gestegen te zijn, en de productie van 
woningen trekt wel weer aan.4 Inmiddels heeft het crisisdenken zich echter uitgebreid 
naar de ruimtelijke ordening. De risicovolle financiële basis van de ruimtelijke orde­
ning wordt pijnlijk duidelijk: als er geen vraag is naar woningen, dan wordt het geld dat 
beschikbaar is voor ruimtelijke ordening snel minder. Bovendien wordt gebiedsontwik­
keling steeds complexer (bijvoorbeeld als gevolg van versnipperd eigendom of problemen 
m et bodemverontreiniging), terwijl de onzekerheid over de opbrengsten toeneemt. Hier 
hebben we naar m ijn mening te maken m et structurele verschuivingen. In de context 
van economische crisis onderscheid ik in  ons vakgebied drie belangrijke probleem­
velden, of, als u wilt, uitdagingen. Die problemen hangen in ieder geval gedeeltelijk 
samen m et de wijze waarop gebiedsontwikkelingen in Nederland worden aangepakt.
Ongewenste uitkomsten van marktprocessen 
In de eerste plaats is er sprake van een aantal maatschappelijk ongewenste ruimtelijke 
uitkomsten m et soms grote gevolgen. Dat is niets nieuws. Als planologen, vooral hier in 
Nederland, in  ons ‘planners paradise' (Bontje, 2003), willen we graag denken dat de 
wereld maakbaar is, m aar de praktijk is weerbarstiger. Hoge ruimtelijke ambities leiden 
niet zelden tot prachtige ruimtelijke ontwikkelingen, m aar het gaat ook regelmatig mis. 
Op de grondm arkt voor woningbouw hebben we bijvoorbeeld in de jaren negentig ge­
zien dat er in veel steden onvoldoende bouwgrond beschikbaar kwam. Dat is deels te 
wijten aan het actieve grondbeleid van gemeenten en de wijze waarop ‘de m arkt’ daarop 
heeft gereageerd. Hierdoor werden er minder woningen gebouwd en is de prijs van 
woningen aanzienlijk gestegen (waarbij overigens ook andere factoren een rol hebben 
gespeeld). Op dit m om ent zien we echter een compleet tegengestelde ontwikkeling. In 
veel regio’s zijn er veel te veel plannen voor woningbouwlocaties. Neem Amsterdam: de 
gemeente heeft tot 2020 plannen in voorbereiding voor in totaal 65.000 woningen, 
terwijl er m aar behoefte is aan circa 35.000 woningen (Gemeente Amsterdam, 2010). 
In veel regio’s zijn dit soort situaties ontstaan.5 De gevolgen zijn enorm: niet alleen 
komen gemeenten financieel in de problemen, m aar het gevolg is ook dat grote woning­
bouwlocaties n iet afgebouwd kunnen worden of dat plannen voor bijvoorbeeld de her­
structurering van een naoorlogse woonwijk in de ijskast gezet worden.6 Op de kantoren­
m arkt doen zich soortgelijke problemen voor. Opnieuw het voorbeeld van Amsterdam: 
de gemeente zag zich onlangs genoodzaakt circa 1 m iljoen vierkante meter aan geplande 
kantoorontwikkeling te schrappen. Dat levert de gemeente een verliespost op van 300 
m iljoen euro (Gemeente Amsterdam, 2010). M aar het gaat niet alleen om financiële
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gevolgen. Het schrappen van plannen betekent vaak ook dat de vernieuwing van bestaand 
stedelijk gebied geen doorgang kan vinden.
Op de markt voor bedrijventerreinen is al enkele jaren geleden het besef door­
gedrongen dat er te veel aanbod is van bouwgrond op bedrijventerreinen. De oorzaak is 
hier echter anders: gemeenten bieden zoveel bouwgrond aan (en voeren daarmee een 
actief grondbeleid), omdat ze concurreren met andere gemeenten in het aantrekken 
van nieuwe bedrijven en werkgelegenheid (Needham & Louw, 2006 ; Louw & Bonte- 
koning, 2007 ; Louw e.a., 2009 ; Van der Krabben & Buitelaar, 2 0 11).
Andere ongewenste marktuitkomsten zijn soms nog veel zichtbaarder in het (ste­
delijke) landschap. Denk daarbij aan de verrommeling van het landschap, vooral langs 
snelwegen, verouderde bedrijventerreinen met een slecht vestigingsmilieu voor de 
bedrijven die er zitten, lege kantoren, slecht functionerende winkelstraten, enzovoort. 
Het zijn allemaal gevolgen van het handelen van actoren - bijvoorbeeld, kiest een bedrijf 
ervoor te investeren in een bestaand gebouw of verhuist het naar een nieuwe plek - en 
de restricties, of het ontbreken van restricties, in het ruimtelijk beleid van overheden. 
Vaak handelen de actoren volkomen rationeel, bijvoorbeeld uit winstoogmerk of om 
ruimte te scheppen voor economische groei, maar is er sprake van ongeprijsde nega­
tieve externe effecten. Niemand wenst dit soort uitkomsten, maar ze zijn klaarblijkelijk 
nog steeds moeilijk te sturen.
Toegenomen complexiteit van gebiedsontwikkeling 
Een tweede maatschappelijk vraagstuk betreft de uitvoerbaarheid van gebiedsontwikke­
ling. We hebben er in Nederland, gelukkig maar, een handje van om hele hoge ambities 
te stellen aan gebiedsontwikkeling. Alles moet zo veel mogelijk ruimtelijk, financieel en 
functioneel geïntegreerd worden. Vervlechten en verknopen zijn de toverwoorden. Daar 
kun je uiteraard alleen maar voorstander van zijn, maar het maakt de opgave zeer com­
plex. Het actieve grondbeleid van gemeenten was het instrument om die integratie mo­
gelijk te maken. Neem als voorbeeld de geplande ruimtelijke investeringen in de regio 
Nijmegen. Voor de komende twintig jaar wordt nu al gewerkt aan minimaal vijf grote 
projecten: het project ‘Nijmegen Omarmt de Waal’, met de Waalsprong, Koers West, de 
Stadsbrug en de dijkteruglegging; het project ‘Waalweelde’, met grote ingrepen op het 
gebied van waterveiligheid in het rivierengebied; de aanleg van een regionaal lightrail- 
netwerk met daarbij de ontwikkeling van een groot aantal knooppunten; de ontwikke­
ling van een groot regionaal natuur- en recreatiegebied, Park Lingezegen; en de door­
trekking van de A15. Op lokaal niveau zijn er daarnaast nog tal van andere projecten die 
men in de komende jaren wil realiseren. We hebben het hier over miljardeninvesterin- 
gen, met nog vele onzekerheden over de opbrengsten. Die onzekerheden hangen ook 
samen met de toegenomen complexiteit van deze projecten. Er zijn vele overheden 
betrokken, marktpartijen moeten meedoen, belangenorganisaties hebben invloed, en 
ook bewoners willen een stem. U kunt zich voorstellen dat het besluitvormingsproces
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er hierdoor niet eenvoudiger op wordt (zie bijvoorbeeld Salet &  Majoor, 2005; De Roo & 
Porter, 2007; Teisman e.a., 2009;). Het getuigt van moed van overheden om dit soort 
initiatieven te nemen. De vraag die we ons erbij moeten stellen is hoe je dit soort projec­
ten nog uitvoerbaar kunt houden. De vakbladen staan vol m et verhalen over ‘gebieds­
ontwikkeling nieuwe stijl’ of ‘gebiedsontwikkeling 2 .0 ’ . Hét antwoord is er nog niet.
Een duurzaam ontwikkel- en verdienmodel 
Het derde vraagstuk betreft de kwestie wat nu het geschikte ontwikkel- of verdienmodel 
is voor de ruimtelijke ordening. Gebiedsontwikkeling leidt tot waardecreatie (zie bij­
voorbeeld Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling, 2011). Door ruimte te bieden voor 
nieuwe functies ontstaan er mogelijkheden om te investeren in vastgoed. De ontwikke­
ling van vastgoed leidt tot hogere grondwaarden. Die grondwaarde kan worden benut 
om in de kwaliteit van het gebied te investeren. Als planoloog vind ik dat zo veel mogelijk 
van die gecreëerde waarde ten goede zou moeten komen aan de ruimtelijke inrichting 
van Nederland. Ik heb zojuist al uitgelegd dat we in Nederland m et het zogenaamde 
actieve grondbeleid een bijna uniek verdienmodel hebben. In een nog te verschijnen 
artikel dat ik samen heb geschreven m et prof. Harvey Jacobs beargumenteren we dat dit 
verdienmodel zijn langste tijd gehad heeft (Van der Krabben &  Jacobs, 2011; zie ook 
Needham, 2007; Buitelaar, 2010). Buitenlandse collega’s die inzicht hebben in het 
Nederlandse grondbeleid noemen het eveneens a relic from the past (Alterman, 2009). 
Ondanks dat gemeenten er veel successen mee hebben geboekt -  het is een uitstekend 
instrum ent gebleken om regie te voeren over ruimtelijke ontwikkelingen en om de 
kosten van de overheidsinvesteringen in planontwikkeling te verhalen -  zijn er diverse 
redenen om hier terughoudender in te worden. Grondeigenaren zijn slimmer gewor­
den, waardoor gemeenten hoge verwervingsprijzen moeten betalen. De verhouding 
tussen de kosten en de opbrengsten van de grondexploitatie is ongunstiger geworden. 
D it kom t doordat men steeds vaker bouwt in bestaand stedelijk gebied, waardoor ook 
sloop- en herontwikkelingskosten moeten worden meegerekend.7 Bovendien heeft men 
de neiging steeds meer kosten te verhalen op de grondexploitatie.8 Daarmee wordt het 
steeds moeilijker om de grondexploitaties m inim aal kostendekkend te houden. En ten­
slotte zijn er andere, m isschien efficiëntere, m aar in ieder geval minder risicovolle ver­
dienmodellen bekend vanuit het buitenland (Van der Krabben, 2011). En sterker nog, 
sinds 2008 kennen we in Nederland de grondexploitatiewetgeving die hierin voorziet, 
m aar die daar wellicht nog onvoldoende voor wordt gebruikt. De nieuwe wetgeving 
biedt een gemeente de mogelijkheid om alle plankosten op de grondexploitatie te ver­
halen, ook als zij n iet zelf over de grond beschikt. En toch willen veel gemeenten nog 
steeds graag over de grond beschikken.
De vraag die hierbij gesteld moet worden, is hoe het dan anders zou moeten. In 
tegenstelling tot wat Nederlandse planologen de afgelopen decennia hebben gedaan, 
zouden we eens wat vaker naar het buitenland moeten kijken. De Nederlandse plano­
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logie wordt gekenmerkt door een zekere arrogantie dat we het hier beter weten dan elders. 
Ik raak er echter steeds meer van overtuigd dat we in Nederland kunnen leren van de 
gebiedsontwikkelingspraktijk en het gebruik van instrumenten elders. In verschillende 
onderzoeksprojecten besteed ik daar met buitenlandse collega’s aandacht aan (zie bij­
voorbeeld Van der Krabben & Jacobs, 2 0 11; Tira, Van der Krabben & Zanon, 2 0 11).
Argumenten vóór en tegen actief gemeentelijk grondbeleid
Argumenten vóór
G e m e e n te n  hebben  een  aa n ta l argu m en ten  om  a c t ie f  g ro n d b e le id  te  vo e re n  (B u ite laa r, 2 0 10 , 
2 0 11; Van d er Krabben &  Jaco b s, 2 0 11) . M et behulp van een  a c t ie f g ron d beleid  kunnen gem een ten  
d e  reg ie  vo e re n  o v e r  g eb ie d so n tw ik k e lin g . O n d er d e  v o o rm a lig e  W et R u im telijke  O rd en in g  
(W RO) konden g e m e e n te n  via h et b e stem m in g sp lan  geen  invloed  u ito e fen e n  op  h et ty p e  
w o n in gen  (b ijvo o rb ee ld  k o o p w o n in gen  o f  so c ia le  h u u rw o n in gen ) d a t  geb o u w d  w erd  op  een  
lo catie . A ls e ig e n a a r  van  d e  gron d  konden (en kunnen) ze d at w e l, d o o r  vo o rw a a rd e n  te  ste llen  
aan  d e  ve rk o o p  van  d e  b o u w g ro n d . H ierm e e kon vo o ra l o o k  d e  so c ia le  w o n in g b o u w o p g a v e  
g e re a lise e rd  w o rd en . V aak  w erd en  d e  k avels v o o r so c ia le  w o n in g b o u w  te g e n  g e su b s id ie e rd e  
prijzen v e rk o c h t aan d e  w o n in g b o u w c o rp o ra tie s .9 A c t ie f g ro n d b e le id  m aak t h et d a a rn a a st  
m ogelijk  om , via d e  verk o o p  van  b o u w gron d , d e  kosten  van  p u blieke in ve sterin gen  te  v erh a len . 
A c t ie f  g ro n d b e le id  b iedt g e m e e n te n  d e  m ogelijkh eid  om  d e  baten  van  g e b ie d so n tw ik k e lin g  a f 
te  rom en  (en d a a rm e e  an d e re , m in d er w in stg e v e n d e  o n tw ik k e lin g en  te  su b sid iëren ). De g e ­
m e en te  v e rw e r ft  in een  v ro e g  stad iu m  d e  grond  te g e n  d e  g e ld e n d e  prijs in h et o o rsp ro n k e lijk e  
g eb ru ik  (b ijvo o rb ee ld  lan db ou w ) en in c a sse e rt  d e  baten  d o o r d e  b o u w rijp e  grond  te  verk o pen  
te g e n  d e  m arktp rijs  in h et n ieu w e g eb ru ik  (b ijvo o rb ee ld  w o n in g b o u w ). So m s w o rd t o o k  het 
public g o o d s-argu m en t' geb ru ik t: a ls  d e  g e m e e n te  n ie t in v e ste e rt  in g e b ie d so n tw ik k e lin g , d o e t  
n iem and  h e t en s to k t d e  o n tw ik k elin g . H et lijkt e r  op  d at p ro je c to n tw ik k e la a rs  d e  rol van  g e ­
m een ten  in g e b ie d so n tw ik k e lin g  prim a v in d en  en o n d e rste u n e n . H et n eem t im m ers een  d eel 
van  hun r isico 's  w e g . Tot s lo t is e r  o n g e tw ijfe ld  sp ra k e  van  een  ze k ere  p ad afh an k e lijk h e id : 
g e m e e n te n  hebben  n ie t a lleen  ve e l e x p e rtise  o p g e b o u w d  m et hun a c tie v e  g ro n d b e le id , m aar 
o o k  een  g ro o t am b te lijk  ap p a ra a t d a t  d e  veran tw o o rd e lijk h e id  h e e ft  vo o r g eb ied so n tw ik k e lin g . 
D ie s itu a tie  w o rd t n iet zo m a ar d o o rb ro k en .
Argumenten tégen
D e h u id ige m ark to m stan d ig h ed en  m aken e c h te r  d u id e lijk  d a t  a c t ie f  g ro n d b e le id  n ie t zo n d er 
p rob lem en  is. In d e  e e rs te  p la ats  zijn e r  fo rse  fin a n c ië le  r isico 's  v o o r g e m e e n te n  o p  d e  g ro n d ­
m arkt. P re c ies  d e  fin a n c ië le  p rob lem en  w a a r  g e m e e n te n  nu m ee te  kam pen h e b b e n . A c t ie f 
g ro n d b e le id  b ie d t v e rd e r  w el d e  g e le g e n h e id  om  d e  re g ie  te  v o e re n , m aar g e e ft  geen  g a ra n tie  
d a t  d e  bo u w gro n d  o o k  a fg en o m e n  w o rd t. Een an d er, o v e r ig e n s  m oeilijk  te  o n d erb o u w en  a rg u ­
m en t té g e n  a c t ie f  g ro n d b e le id  is d a t  m ark tp artijen  h et o n tw ik k elen  van  een  lo catie  w a a r­
sch ijn lijk  n et zo g o e d , zo n ie t beter, kunnen dan  g e m e e n te n . W aarom  zou d e  g e m e e n te  het 
dan  m o eten  d o en ?  Een an d er pro b leem  d at verb o n d en  is aan d e  rol van  een  g e m e e n te  als
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m a rk tsp e le r  op  d e  g ro n d m a rk t is d at zij in d ie  rol in co n flic t  zou kunnen kom en m et h et a lg e ­
m en e ru im telijk e  b e la n g : h et d u b b e le p e tte n p ro b le e m  van  g e m e e n te n . V an u it ru im telijk  
p e r sp e c t ie f  is h et m issch ien  g e w e n st  om  lo catie  A  te  o n tw ik k e len , m aar van u it fin an ciee l 
p e r sp e c t ie f  kom t lo catie  B e e rd e r  in aan m erk in g . B ijvo o rb e e ld  o m d a t d e  g e m e e n te  d a a r  al 
g ro n d en  in bezit h e e ft . W aar k ies je  dan v o o r !? 10 De vera n d e rin g e n  in d e  re g e lg e v in g  (n ieu w e 
W et R u im telijke  O rd en in g : w r o )  en d e  v ersch u iv in g en  in d e  b o u w o p g a v e  (van u it le g lo c a tie s  
n aar v e rn ie u w in g  en tra n sfo rm a tie  van  b e sta an d  ste d e lijk  geb ied ) geven  nog a a n vu lle n d e  
arg u m en ten  om  te ru g h o u d e n d  te  zijn m et a c t ie f  g ro n d b e le id . De W ro b ie d t een  g e m e e n te  nu 
w el g o e d e  m o g elijk h ed en  om  reg ie  te  v o eren  o v e r  d e  g e b ie d so n tw ik k e lin g  (b ijvo o rb ee ld  het 
afd w in g en  van  w o n in g b o u w c a te g o r ie ë n ) en kosten  te  v e rh a le n , o o k  als zij n ie t o v e r  d e  grond 
b e sch ik t. B o ven d ien  m aak t h et v ersn ip p e rd  e ig e n d o m  in b e sta an d  ste d e lijk  g eb ied  d e  v e r ­
w e rv in g  van  d e  g ro n d en  d o o r  een  g e m e e n te  e r  n ie t e e n v o u d ig e r  op  en is van  b a ata fro m in g  
n au w elijk s  nog  sp ra k e . H et m odel van  in te g ra le  g e b ie d so n tw ik k e lin g  op  u it le g lo c a tie s  is 
‘ g e k o p ie e rd ' n aar b in n en sted e lijk e  lo ca tie s  en blijkt d a a r  vee l m ind er e f fe c t ie f . Een la a ts te  
p ro b leem  d a t s a m e n h a n g t m et d e  rol van  g e m e e n te n  in g e b ie d so n tw ik k e lin g  is w a t  m oeilijker 
te  d u id e n , m aar wil ik n ie t o n verm e ld  la ten . H et le id t to t  een  k u n stm a tig e  ‘ knip ' tu sse n  de 
g ro n d e x p lo ita t ie  en d e  v a s tg o e d e x p lo ita t ie . G e b ie d so n tw ik k e lin g  s ta g n e e r t  o m d a t d e  g ro n d ­
e x p lo ita t ie  n ie t ron dkom t. Ik v ra a g  m e a f  o f  d a t  o o k  zo is als e r  sp ra k e  is van  een  g e ïn te g re e r ­
d e  e x p lo ita t ie  bij één  partij.
3 . w e t e n s c h a p p e l i j k e  u i t d a g i n g e n  
Met het voorgaande heb ik proberen aan te geven met welke problemen en uitdagingen 
we ons in het wetenschappelijk onderzoek met betrekking tot gebiedsontwikkeling be­
zig moeten houden. Daarmee is het onderzoek sterk ‘vraaggestuurd’. Dat moet ook, 
vind ik, omdat wetenschappelijk onderzoek zo een bijdrage kan leveren aan het aanpak­
ken van de zojuist genoemde uitdagingen.
Ik kom nu terug op de wetenschappelijke uitdagingen in mijn vakgebied. Ik begin met 
het economische vraagstuk. Er is een sterke relatie tussen gebiedsontwikkeling en het 
functioneren van de grondmarkt. De uitkomsten van de grondmarkt, in de vorm van 
prijzen, hoeveelheden en kwaliteit, hebben een belangrijke invloed op succes en falen 
van gebiedsontwikkeling. In de ruimtelijk-economische literatuur is er al eeuwenlang 
aandacht voor de totstandkoming van grondprijzen (onder andere Smith, 1776; Ricardo, 
18 17; Von Thünen, 1842 ; en, meer recent, bijvoorbeeld Alonso, 1964; Muth, 1969; Mills, 
1972 ; Evans, 2 0 0 4 ). Gedurende lange tijd is het ontwikkelen van bouwgrond in Neder­
land niet echt als een economische activiteit opgevat. Het werd vooral als een vorm van 
overheidsbeleid beschouwd. Wat kort door de bocht geredeneerd: alleen gemeenten 
waren geïnteresseerd in het produceren van bouwgrond; dat verklaart misschien dat de 
grondmarkt niet als een ‘echte’ markt beschouwd werd. Boeken over grondbeleid zijn er 
dan ook voldoende (zie bijvoorbeeld: Wigmans, 1995; MinVROM, 2 0 0 1; Overwater,
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2002; Kalt, 2006). In Nederland is er echter weinig economisch onderzoek gedaan naar 
grondprijsvorming. Pas sinds het begin van de jaren negentig is men, met het verschijnen 
van het boek Economische grondslagen van grondbeleid van Kruijt, Needham en Spit 
(1990)11, de grondm arkt in Nederland echt gaan beschouwen als een ‘m arkt’ (en zie 
ook Needham, 1992).12 Het neoklassiek economische onderzoek naar de grondm arkt is 
vooral gericht geweest op het verklaren van verschillen in grondprijzen. Veel Neder­
lands onderzoek naar de grondm arkt heeft zich echter m et name gericht op het feit dat 
de grondm arkt een bijzondere m arkt is. De marktomstandigheden hebben, niet zonder 
reden, eigenlijk meer aandacht gekregen dan de marktuitkomsten (in de vorm  van 
grondprijzen). D it heeft, vooral onder invloed van Barrie Needham, geleid tot wat we 
inmiddels wel de Nijmeegse school van institutioneel-econom isch onderzoek naar de 
grondm arkt mogen noem en (onder andere: Van der Krabben &  Lambooy, 1993; Van der 
Krabben, 1995; Verhage, 2003; Needham &  De Kam, 2004; Segeren e.a., 2005; Buitelaar, 
2004; 2007; Needham e.a., 20 11). Allerlei instituties op die m arkt -  van de wijze waarop 
door regelgeving het eigendom van grond beschermd is tot de mate van transparantie 
van de markt; van de wijze waarop de vastgoedsector georganiseerd is tot de voorwaar­
den die zijn verbonden aan eigendomscontracten van grond -  beïnvloeden de ‘uitkom ­
sten’ op de grondmarkt: de prijzen die betaald worden voor grond, de hoeveelheden 
grond die er geproduceerd worden (is er schaarste of juist een overaanbod) en de 
kwaliteit van de gebiedsontwikkeling. Overheden beïnvloeden m et hun ruimtelijk beleid 
en m et hun rol als marktspeler voortdurend bewust en onbewust die uitkomsten 
(Needham  &  Verhage, 1998; Needham, 2000). Daarmee snijden ze zichzelf soms enorm 
in de vingers. Ze zijn bijvoorbeeld gedwongen soms veel te hoge prijzen te betalen voor 
de verwerving van grond die ze nodig hebben voor een ontwikkeling. O f ze lokken uit 
dat marktpartijen gronden verwerven op locaties waar de gemeente eigenlijk zelf alle 
gronden had willen verwerven. Ruimtelijk beleid leidt vaak tot handelen van actoren 
op de grondm arkt (en soms tot het uitblijven van gewenst handelen). Dat handelen 
heeft effect op de mate w aarin grond beschikbaar is voor gebiedsontwikkeling en tegen 
welke prijs.
W illen we ons inzicht verbeteren in de uitkomsten van de grond- en vastgoedmarkt, 
dan moeten we op zoek naar het verband tussen institutionele kenmerken van deze 
markten en de uitkomsten. In de afgelopen jaren is hier al veel onderzoek naar verricht, 
m aar er blijven nog veel vragen open.
Ik noem twee voorbeelden. Een eerste geval betreft de negatieve exploitatiesaldi 
voor binnenstedelijke gebiedsontwikkeling en de rol die verwervingsprijzen daar in spelen. 
We vermoeden, op basis van eerder onderzoek van Adams e.a. (2001) in Engeland, dat 
het type eigenaren in een transformatiegebied van invloed is op de verwervingsprijzen 
die betaald worden. W at kort door de bocht geformuleerd: slimme eigenaren weten een 
hogere prijs voor hun eigendommen te bedingen dan minder slimme eigenaren. We zijn
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m o m e n t e e l  m e t  v e r s c h i l l e n d e  o n d e r z o e k e n  b e z ig  w a a r in  w e  p r o b e r e n  n a  te  g a a n  o f  w e  
e e n  d e r g e lijk  v e r b a n d  o o k  in  N e d e r la n d s e  t r a n s f o r m a t ie g e b ie d e n  k u n n e n  a a n t o n e n . 13
V o o r  e e n  tw e e d e  v o o r b e e ld  v e r w i js  ik  o p n ie u w  n a a r  d e  A n g e ls a k s is c h e  l i t e r a t u u r .  
D a t  o n d e r z o e k  g a a t  o o k  w e e r  o v e r  h e t  h e r o n t w ik k e le n  v a n  s te d e li jk e  g e b ie d e n . A d a ir  
e .a . ( 2 0 0 3 )  e n  H a r a n  e .a . ( 2 0 1 1 )  s t e l le n  d e  v r a a g  w a a r o m  in s t i t u t io n e le  b e le g g e rs  m in ­
d e r  b e r e id  z i jn  te  in v e s t e r e n  in  b in n e n s t e d e l i jk e  lo c a t ie s  d a n  o p  u it le g lo c a t ie s .  Z i j  la t e n  
z ie n  d a t  d a t  o n d e r  m e e r  a f h a n g t  v a n  h e t  g e b re k  a a n  t r a n s p a r a n t ie  v a n  b in n e n s t e d e l i jk  
b o u w e n . B e le g g e rs  h e c h t e n  a a n  d u id e li jk e  b e n c h m a r k s  w a a r  z ij d e  p e r fo r m a n c e  v a n  
h u n  b e le g g in g e n  te g e n  a f  k u n n e n  z e t te n . D ie  b e n c h m a r k s  z i jn  v o o r  d e  r e s u lt a t e n  v a n  
b e le g g e n  in  b in n e n s t e d e l i jk e  p r o je c te n  n o g  o n v o ld o e n d e  o n tw ik k e ld . W e  z ie n  h ie r  d u s  
d a t  e r  e e n  v e r b a n d  is  t u s s e n  e e n  b e la n g r i jk  m a r k t k e n m e r k ,  t r a n s p a r a n t ie ,  e n  d e  in v e s ­
t e r in g e n  d ie  a l  d a n  n ie t  p la a t s v in d e n .
In z ic h t  in  d e  v e r b a n d e n  t u s s e n  e n e r z ijd s  d e  in s t i t u t io n e le  k e n m e r k e n  v a n  d e  
g r o n d m a r k t  -  s l im m e  o f  m in d e r  s l im m e  e ig e n a r e n , d e  m a t e  v a n  t r a n s p a r a n t ie ,  d e  w ijz e  
w a a r o p  o n d e r h a n d e l in g s p r o c e s s e n  g e v o e rd  w o r d e n  o f  r e g e ls  v o o r  k o s t e n v e r h a a l  -  e n  
a n d e r z i jd s  d e  u i t k o m s t e n  v a n  d e  g r o n d m a r k t  k a n  b i jd r a g e n  a a n  h e t  v e r b e te r e n  v a n  d e  
e f fe c t iv i t e i t  v a n  h e t  r u im t e l i jk  b e le id . D a a r o m  is  e e n  w e t e n s c h a p p e l i jk e  e c o n o m is c h e  
b e n a d e r in g  v a n  d e  g r o n d m a r k t  b e la n g r i jk .
In  d e  tw e e d e  p la a t s  k u n n e n  w e  lo c a t ie -  e n  g e b ie d s o n t w ik k e l in g  o o k  a ls  e e n  s t u r in g s -  
v r a a g s t u k  o p v a t t e n . M i jn  a r g u m e n t e n  v a n  z o - e v e n  in  r e la t ie  t o t  d e  h u id ig e  c r is is  in  
g e b ie d s o n t w ik k e l in g  m a k e n  d u id e li jk  d a t  w e  o n s , m e t  h e t  o o g  o p  h e t  r e a l i s e r e n  v a n  
r u im t e l i jk  b e le id , tw e e  z a k e n  m o e t e n  a fv r a g e n . N a m e li jk :  w e lk  o n t w ik k e lm o d e l  m o e t e n  
g e m e e n t e n  h a n t e r e n  b ij g e b ie d s o n t w ik k e l in g  -  m o e t e n  ze  h e t  z e l f  d o e n  o f  h e t  a a n  d e  
m a r k t  o v e r la t e n  -  e n  v a n  w e lk e  p la n o lo g is c h e  in s t r u m e n t e n  z o u d e n  ze  d a a rb ij h e t  b e s te  
g e b r u ik  k u n n e n  m a k e n ?  H e t  w e t e n s c h a p p e l i jk e  o n d e r z o e k  m o e t  h ie r b i j  v o o r a l  to e t s e n d  
v a n  a a r d  z i jn . W e lk e  o n t w ik k e l in g s m o d e lle n  z i jn  o n d e r  w e lk e  o m s t a n d ig h e d e n  e f fe c ­
t ie f?  W a t  is  d e  b r u ik b a a r h e id  v a n  b e s t a a n d e  o f  n ie u w e  p la n o lo g is c h e  in s t r u m e n t e n ,  
z o a ls  b i jv o o r b e e ld  o n t e ig e n in g , v o o r k e u r s r e c h t ,  d e  g r o n d e x p lo i ta t ie w e t g e v in g  e n  b u i t e n ­
la n d s e  in s t r u m e n t e n  z o a ls  s te d e li jk e  h e r v e r k a v e l in g , land banking  e n  tax increm ent 
fin ancing?14 B ij h e t  t o e t s e n  v a n  d it  s o o r t  in s t r u m e n t e n  s p e le n  in  ie d e r  g e v a l  d r ie  o v e r ­
w e g in g e n  e e n  r o l : d r a a g t  h e t  in s t r u m e n t  b ij a a n  h e t  r e a l is e r e n  v a n  r u im t e l i jk  b e le id ; 
v o o r z ie t  h e t  in s t r u m e n t  a f d o e n d e  in  h e t  k o s t e n v e r h a a l  v a n  o v e r h e id s in v e s t e r in g e n ; e n  
o p  w e lk e  w ijz e  w o r d e n  d e  p o t e n t ië le  o p b r e n g s t e n  v e r d e e ld  o v e r  d e  b e t r o k k e n  a c t o r e n ?  
H e t  is  n u t t ig  o m  h ie r v o o r  in t e r n a t io n a a l  v e r g e l i jk e n d  o n d e r z o e k  u i t  te  v o e r e n . In  d e  
r e c e n t e  p la n o lo g is c h e  l i t e r a t u u r  z i jn  v e e l v o o r b e e ld e n  te  v in d e n  v a n  s tu d ie s  n a a r  h e t  
s t u r in g s v r a a g s t u k  in  d e  r u im t e l i jk e  o r d e n in g  (z ie  b i jv o o r b e e ld : A llm e n d in g e r ,  2 0 0 2 ;  
S a le t ,  2 0 0 3 ;  T e w d w r - Jo n e s  &  A l lm e n d in g e r ,  2 0 0 6 ;  H e a le y , 2 0 0 6 ;  H ill ie r , 2 0 0 7 ) .  V e e l 
t h e o r e t is c h e  b e n a d e r in g e n  o v e r  p la n o lo g is c h e  s t u r in g  z i jn  e c h te r  b e t r e k k e li jk  n o r m a t ie f  
v a n  a a r d  e n  d ie n e n  d o o r  m id d e l v a n  e m p ir is c h  o n d e r z o e k  n a d e r  g e t o e t s t  t e  w o r d e n . E e n
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in t e r e s s a n t e  s t r o m in g  b in n e n  d e  p la n n in g s l i t e r a t u u r  d ie  is  o n t s t a a n  o n d e r  in v lo e d  v a n  
h e t  w e r k  v a n  C o a s e  ( 1 9 6 0 / 1 9 8 8 ) ,  b e t r e f t  h e t  o n d e r z o e k  d a t  z ic h  r i c h t  o p  h e t  v e r b e te r e n  
e n  c o r r ig e r e n  v a n  e ig e n d o m s r e c h t e n  (z ie  b i jv o o r b e e ld  W e b s te r  &  L a i, 2 0 0 3 ;  B u ite la a r ,  
2 0 0 3 ;  N e e d h a m , 2 0 0 6 ;  V a n  d e r  K r a b b e n , 2 0 0 9 ) .  V e e l v a n  h e t  p la n o lo g is c h  b e le id  is  
b e d o e ld  o m  d e  n e g a t ie v e  e f fe c t e n  v a n  o n v o lle d ig  g e d e f in ie e r d e  e ig e n d o m s r e c h t e n  te  
r e d u c e r e n . N e e m  h e t  v o o r b e e ld  v a n  e e n  fa b r ie k  in  e e n  w o o n w ijk .  D e  fa b r ie k  v e r o o r ­
z a a k t  o v e r la s t  -  b i jv o o r b e e ld  g e lu id , s t a n k , v r a c h t w a g e n s  d ie  d o o r  d e  w i jk  r i jd e n  -  e n  
d a a r  h e b b e n  d e  b e w o n e r s  l a s t  v a n .  D ie  o v e r la s t  is  e e n  z o g e n a a m d  o n g e p r i js d  n e g a t ie f  
e x t e r n  e f fe c t  v a n  d e  p r o d u c t ie  in  d e  fa b r ie k .  O m  d ie  r e d e n  s t e l le n  p la n o lo g e n  b ij 
d e  b o u w  v a n  e e n  n ie u w e  w o o n w ijk  in  h e t  b e s t e m m in g s p la n  a l le r le i  r e s t r ic t ie s  a a n  d e  
fu n c t ie s  d ie  z i jn  t o e g e s t a a n  in  d e  w o o n w ijk .  E e n  a l t e r n a t ie v e  s t r a t e g ie  k a n  z i jn  o m  de 
e ig e n d o m s r e c h te n  o v e r  d e  n e g a t ie v e  e x t e r n e  e f fe c t e n  te  h e rd e f in ië r e n  d o o r  ze  te  b e p r ijz e n  
( n e t  z o a ls  g e b e u r d  is  m e t  d e  C O 2- u i t s t o o t  in  h e t  K y o to -p r o t o c o l) .  O f  e e n  d e rg e lijk e  
s t r a t e g ie  e f f e c t i e f  z o u  k u n n e n  z ijn , d ie n t  o p n ie u w  n a d e r  te  w o r d e n  g e t o e t s t .15
E e n  b e te r  b e g r ip  v a n  d e  w e r k in g  e n  e f f e c t iv i t e i t  v a n  o v e r h e id s s tu r in g  in  d e  r u i m ­
te l i jk e  o r d e n in g  is  c r u c ia a l  b ij h e t  k ie z e n  v a n  h e t  ju i s t e  s t u r in g s m o d e l  v o o r  g e b ie d s ­
o n tw ik k e l in g . D a a r o m  is  e e n  w e t e n s c h a p p e l i jk e  b e n a d e r in g  v a n  d ie  r u im t e l i jk e  s tu r in g s -  
v r a a g s t u k k e n  b e la n g r i jk .
Lessen uit het buitenland: voorbeelden van alternatieve grondbeleids- 
instrumenten
In d e  h u id ige d isc u ss ie  o v e r  h e t ‘a n d e rs ' stu rin g  g even  aan g e b ie d so n tw ik k e lin g  kan h et zinvol 
zijn om  in h et bu iten lan d  op  zo e k  te  gaan  naar a lte rn a tie v e  in stru m en ten  v o o r  g e m e e n te n . 
T w ee in stru m e n te n  d ie  w e  in N ed erlan d  n ie t k enn en , m aar in so m m ig e  a n d e re  landen g e ­
m e en g o ed  zijn , v erd ie n e n  d aa rb ij in ied er g ev a l aa n d a ch t: ste d e lijk e  h e rv e rk a v e lin g  en tax 
increment financing.
Stedelijke herverkaveling
Al v a n a f d e  T w eed e  W ere ld o o rlo g  (w ed ero p b o u w  R otterd am ) w o rd en  d e  m o gelijk h ed en  van  
ste d e lijk e  h e rv erk av e lin g , n aar a n a lo g ie  van  d e  a g ra risch e  ru ilverk ave lin g , als in stru m e n t vo o r 
ste d e lijk e  v e rn ie u w in g  in N ed erlan d  v erk e n d . In d iv e rse  a n d e re  landen (in Europa b ijvo o rb eeld  
in D uitslan d  en Frankrijk, m aar o o k  in d iv e rse  A z ia tisch e  lan den) m aak t m en w el g e b ru ik  van 
ste d e lijk e  h e rv e rk a v e lin g  (E n g e lsta lig e  term : urban land readjustment). M e t n am e in D uitslan d  
w o rd t ve e l g e b ru ik g e m a a k t van  h et in stru m e n t (Baulandumlegung). S te d e lijk e  h e rverk ave lin g  
w e rk t als v o lg t. A lle  e ig e n a re n  in een  bepaald  g eb ied  d ragen  hun e ig e n d o m sre c h te n  o ver 
grond en v a s tg o e d  te g e n  d e  w a ard e  in h et h u id ige g eb ru ik  tijd e lijk  o v e r  aan een  (op te  richten) 
g e b ie d so n tw ik k e lin g sm a a tsc h a p p ij, m et h et o o g  op  d e  tra n sfo rm a tie  van  h et g e b ie d . Indien 
e ig e n a re n  w e ig e re n  m ee te  w erk en  zou d e  o v e rd ra c h t w e tte lijk  kunnen w o rd en  a fg e d w o n g e n . 
D e g e b ie d so n tw ik k e lin g sm a a tsch a p p ij g a a t  v e rv o lg e n s  aan  d e  s la g  m et d e  h ero n tw ik k e lin g  
van  h et g eb ied . Na (g ed ee lte lijk e ) slo o p  en h e rverk ave lin g  krijgen d e  o o rsp ro n k e lijk e  e ig en are n
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w e e r  e ig e n d o m sre c h te n  to e g e w e z e n , in o m v a n g  o f  w a a rd e  g e lijk  aan  hun o o rsp ro n k e lijk e  a a n ­
d ee l in h et g e b ie d , dan w el w o rd en  ze g e co m p e n se e rd  v o o r h et v e r lie s  van  hun e ig e n d o m s ­
rech ten . D e g e m e e n te  v e rw e r ft  o p n ie u w  h et e ig en d o m  van  d e  o p e n b a re  ru im te. A lle  e ig en are n  
p ro fiteren  n aar rato  van  d e  o m v a n g  van  hun o o rsp ro n k e lijk e  e ig e n d o m  van  d e  w a a rd e stijg in g  
in h et g e b ie d , m aar d ragen  o o k  n aar rato  van  d e  hun to e k o m e n d e  w a a rd e st ijg in g  bij aan  de 
k osten  van  d e  h e ro n tw ik k e lin g .
S te d e lijk e  h e rv e rk a v e lin g  kan een  aa n trek k e lijk e  o p tie  zijn in een  g eb ied  w aarin  sp ra k e  is van 
een  g e m e n g d e  o p g a v e  (d eel van  d e  p and en  w o rd t g e s lo o p t; d ee l van  d e  pand en  b lijft, na 
ren o v atie , g eh an d h aa fd ) en w aarin  h et m eren d e e l van  d e  e ig e n a re n  in h et g eb ied  na tra n s fo r­
m atie  w e e r  te ru g k eren  in h et g e b ie d . B e la n g rijk  is d a t  e r  een  an d ere  fin a n c ie r in g sg ro n d s la g  
o n ts ta a t  v o o r  d e  tra n sfo rm a tie . A lle  w a a rd e  d ie  w o rd t g e c re ë e rd  in h et g eb ied  ( in c lu s ie f de 
w a a rd e st ijg in g  van  d e  b e sta a n d e  pan den ) w o rd t b en u t om  d e  kosten  van  d e  tra n sfo rm a tie  te  
b e k o stig en . Bij aa n va n g  van  h et p ro je ct w o rd t vo o r alle  e igen d o m m e n  in h et g eb ied  d e  w a ard e  
in h et h u id ige  g eb ru ik  -  d ie  g e ld t  a ls  ‘ in b re n g w a a rd e ' -  v a s tg e s te ld . D e w a a rd e st ijg in g  van  de 
gron d  en h et v a s tg o e d  kan dan  w o rd en  g eb ru ik t v o o r  d e  kosten  van  d e  fin a n c ie rin g  van  de 
tra n sfo rm a tie o p g a v e .
Tax increment financing
In d e  V ere n ig d e  S ta te n  m aken sted en  v e e lv u ld ig  g eb ru ik  van  h et in stru m e n t Tax Increment 
Financing ( t i f ) .  In G ro o t-B r itta n n ië  w o rd t e r  m o m en teel m ee g e ë x p e r im e n te e rd . In h et g eval 
d at er voor een  b epaalde on tw ikkelin g  sprake is van een  n eg atieve  ex p lo ita tie  vo o r de o n tw ik k e­
laar, dan  kan d e  g e m e e n te  b e slu iten  v o o r  h et g eb ied  een  t i f  in te  s te lle n . D at h o u d t in d at d e  
g e m e e n te  een  len in g  a fs lu it  d ie  b edo eld  is om  h et te k o rt  in d e  e x p lo ita t ie  van  d e  o n tw ik k e laar  
te  d ek k en , g e b a se e rd  op  d e  te  v e rw a ch te n  e x tra  b e la stin g in k o m sten  (ozb )  als  g e v o lg  van  d e  
tra n sfo rm a tie  van  h et g eb ied  o v e r  een  p erio d e  van  b ijvo o rb e e ld  tw in tig  ja ar. De len in g  w o rd t 
a ls  een  su b sid ie  v erle en d  aan  d e  o n tw ik k elaar, m aar m eesta l w el o n d e r  d e  v o o rw a a rd e  d at d e  
o n tw ik k e la a r  h et risico  van  d e  len in g  o v e rn e e m t (h et risico  b e sta a t  uit d e  kans d a t d e  extra  
ozb n iet w o rd t g e re a lise e rd ). P ro jecto n tw ik k e laa rs  kunnen zich op  hun b eu rt verzek eren  teg en  
d it risico. H ierm ee kan een  o n ren d a b e le  g eb ied so n tw ik k elin g  a lsn o g  rend abel w ord en  gem aak t.
4 .  e e n  o n d e r z o e k s a g e n d a  e n  e e n  o n d e r w i j s p r o g r a m m a
Onderzoeksagenda
De hoge ambities van steden om een hoogwaardige en duurzame leefomgeving te reali­
seren, de daarmee gepaard gaande noodzaak tot stedelijke vernieuwing en ruimtelijke 
investeringen en de problemen die steden ondervinden om die vernieuwing ook tot 
stand te brengen, brengen een zekere urgentie met zich mee om de haalbaarheid en 
kwaliteit van locatie- en gebiedsontwikkelingen te vergroten. Die beleidsurgentie heeft 
in de afgelopen jaren tot steeds nieuwe vragen aan de wetenschappelijke wereld geleid. 
En op basis van die vragen zijn nieuwe wetenschappelijke onderzoeksprogramma’s ge­
start, onder meer Habiforum, Transumo, Kennis voor Krachtige Steden, Kennis voor
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Klimaat, Duurzame Bereikbaarheid Randstad en het nieuwe Verdus-programma. Als 
wetenschapper moet je een beetje ondernemer zijn om de financiering voor de onder­
zoeksprojecten rond te krijgen. Vaak worden voor deze onderzoeken grote consortia van 
overheden, bedrijven en wetenschappers opgezet.
Deze programma’s bieden voor wetenschappers interessante kansen voor ver­
nieuwend onderzoek, maar ze knellen ook. In de eerste plaats bepaalt de beleidsurgentie 
de richting van het wetenschappelijk onderzoek. In tegenstelling tot vroeger kun je als 
wetenschapper niet meer zo maar alles wat interessant lijkt onderzoeken. In de tweede 
plaats verlangen de deelnemers in de consortia snelle, beleidsgerichte antwoorden, 
terwijl we als wetenschapper wetenschappelijk relevant onderzoek willen doen dat 
moet leiden tot promoties en publicaties. Voor dit wetenschappelijke werk gelden 
andere criteria dan voor het beleidsgerichte onderzoek. Ik kan u vertellen dat het niet 
altijd gemakkelijk is beide doelstellingen te verenigen.
Laat ik het duidelijk stellen, u hoort mij niet klagen. Dankzij die urgentie en met 
hulp van de genoemde onderzoeksprogramma’s hebben we de afgelopen jaren aan de 
Radboud Universiteit, in samenwerking met collega’s binnen en buiten deze universi­
teit, een uitgebreid onderzoeksprogramma op kunnen zetten waarin we onderzoek 
doen naar vraagstukken rondom locatie- en gebiedsontwikkeling, veroudering en 
transformatie, mobiliteit, infrastructuur en knooppuntontwikkeling en klimaat- 
bestendig bouwen. Dat onderzoeksprogramma zal ook richting geven aan het onderzoek 
dat ik de komende jaren wil gaan uitvoeren.
Voordat ik verder ga moet ik eerst nog uitleggen dat wie zich bezighoudt met gebieds- 
ontwikkeling er niet aan ontkomt ook aandacht te schenken aan de ontwikkeling van 
vastgoed. Het tempo waarin gebiedsontwikkeling plaatsvindt, de kwaliteit van de gebieds­
ontwikkeling en de opbrengsten ervan worden in sterke mate bepaald door de vraag naar 
bouwgrond.16 En die vraag is in grote mate afhankelijk van de behoefte aan vastgoed. 
De vraag naar en de prijs van woningen beïnvloedt de vraag naar grond. Bedrijven­
terreinen en de daarmee soms gepaard gaande verrommeling van het landschap worden 
mede gevormd door de huisvestingsvraag van bedrijven. Dat komt ook tot uiting in 
mijn onderzoeksprogramma.
In overeenstemming met de wetenschappelijke basis van mijn leeropdracht onder­
scheid ik twee richtingen in mijn onderzoek. Ik wijs er overigens nadrukkelijk op dat, 
waar ik spreek over ‘mijn onderzoek’, ik het heb over een onderzoeksprogramma dat ik 
samen met collega’s uitvoer. Promotieonderzoeken nemen een belangrijke plaats in in 
dat programma.
In de eerste plaats richt het onderzoek zich op het nader analyseren van het verband 
tussen diverse aspecten van de institutionele context waarbinnen gebiedsontwikkeling 
plaatsvindt en de uitkomsten van die gebiedsontwikkeling, in de vorm van grond- en
2 0 p r o f . d r . e r w i n  v a n  d e r  k r a b b e n
vastgoedprijzen, hoeveelheden (bouwgrond, woningen, bedrijventerreinen, et cetera) 
en kwaliteit (bijvoorbeeld omgevingskwaliteit). Onderzoek dat daarbij aansluit betreft 
bijvoorbeeld het promotieonderzoek van Jasper Beekmans, naar verouderingsprocessen 
op de m arkt voor bedrijventerreinen. Mogelijke verklaringen voor (verschillen in) ver­
oudering liggen in de institutionele context waarbinnen de planning en ontwikkeling 
van bedrijventerreinen plaatsvindt. Het promotieonderzoek van Huub Ploegmakers 
richt zich deels op de invloed van het grond(prijs)beleid van gemeenten op de uitgifte­
prijzen op de bedrijventerreinenmarkt. Ook het promotieonderzoek van Alexander 
Woestenburg behoort tot dit deel van het programma. In dit onderzoek wordt een 
analyse uitgevoerd van de totstandkom ing van verwervingsprijzen in stedelijke her- 
structureringsprojecten. Ik spreek de hoop uit dat we de komende jaren meer onderzoek 
op dit terrein kunnen uitvoeren. M et de unieke database die we onder meer samen m et 
het Planbureau voor de Leefomgeving ( p b l )  aan het opbouwen zijn m et betrekking tot 
de ontwikkeling van vastgoedwaarden, gebiedsveroudering en bouwinvesteringen zijn we 
in staat aanvullende onderzoeksvragen te beantwoorden. Aspecten uit de institutionele 
context waarvan ik verwacht dat zij in steeds sterkere mate van invloed zijn op de markt- 
uitkomsten, en die daarom nader onderzoek verdienen, betreffen onder andere de 
positie en rol van grond- en vastgoedeigenaren, het aanpassingsvermogen van project­
ontwikkelaars en de toekomstige strategieën van beleggers op de grond- en vastgoed­
markt.
Daaraan gekoppeld voeren we onderzoek uit naar sturingsvraagstukken in gebieds- 
ontwikkeling, grondbeleid, grondbeleidsinstrum entarium  en verdienmodellen. Hierin 
past bijvoorbeeld het promotieonderzoek van Ary Samsura naar onderhandelings­
processen in gebiedsontwikkeling, het deel van het promotieonderzoek van Huub 
Ploegmakers dat zich richt op de effecten van herstructurering, het promotieonderzoek 
van Bart Pasmans naar de mogelijkheden voor verzakelijkingsstrategieën op de bedrijven­
terreinenm arkt en het promotieonderzoek van Liz Root naar nieuwe verdienmodellen 
voor duurzame gebiedsontwikkeling. Binnenkort start ik samen m et collega Karel 
M artens en onderzoekers van andere universiteiten en adviesbureaus een nieuw, door 
n w o  gefinancierd onderzoeksprogramma naar governance- en financieringsvraagstukken 
m et betrekking tot grootschalige gebiedsontwikkelingen. Onze aandacht gaat daarbij 
vooral uit naar de wijze waarop infrastructuurontwikkeling en gebiedsontwikkeling 
beter op elkaar afgestemd kunnen worden. Voor het eerst brengen we daarbij, in 
samenwerking m et collega Toine Smits, hoogleraar W atermanagement, de expertise op 
governance-gebied van ‘natte’ en ‘droge’ gebiedsontwikkeling op de Radboud Universiteit 
bij elkaar.
Het lopende onderzoek is tot nu toe veel op Nederland gericht geweest. In de afgelopen 
tijd heb ik echter ook geïnvesteerd in nieuw, internationaal vergelijkend onderzoek en
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ik ben voornem ens dat te blijven doen. Dit heeft inmiddels gestalte gekregen door een 
vaste aanstelling als Professor o f Real Estate aan de University o f Ulster, een verblijf aan 
de University o f W isconsin in 2010, samenwerkingen met universiteiten in de Verenigde 
Staten, Brazilië en collega’s in een groot aantal Europese landen en de aanstaande 
publicatie van een boek over grondbeleid in  vijftien Europese landen (Tira, Van der 
Krabben &  Zanon, 20 11). In het verleden waren buitenlandse planologen vooral geïnte­
resseerd in het Nederlandse Planners' Paradise; steeds meer realiseren we ons in Nederland 
dat het paradijs verder weg is dan ooit en dat we ook van het buitenland kunnen leren.
Tot slot streef ik er naar in  m ijn onderzoeksprogramma nieuwe verbindingen te maken 
m et collega-onderzoekers binnen het Institute for M anagem ent Research ( i m r ) .  In de 
afgelopen jaren zijn we vanuit het planologisch onderzoek binnen het i m r  nieuw onder­
zoek gestart in samenwerking m et collegageografen, -milieukundigen, -econom en en 
-bestuurskundigen. Dat heeft al tot aansprekende publicaties geleid en ik ben ervan 
overtuigd dat we de synergie binnen dit onderzoeksinstituut verder kunnen uitbouwen.
Onderwijsprogramma
Ik ben bang dat ik vandaag niet zo heel veel tijd over houd voor het onderwijs, m aar ik 
wil daar toch een aantal dingen over zeggen. Sinds ik in 2006 ben gaan werken aan de 
Radboud Universiteit hebben m ijn onderwijsactiviteiten binnen de opleiding planologie 
zich toegespitst op grondbeleid, de grondmarkt, locatie- en vastgoedontwikkeling en 
een institutioneel-theoretische benadering van vraagstukken op de grond- en vastgoed­
markt. In de masteropleiding planologie hebben we bovendien m et succes een verdie- 
pingsspoor Vastgoed- en locatieontwikkeling geïntroduceerd. Daarmee zijn mijn 
onderwijsactiviteiten sterk verbonden m et m ijn onderzoeksactiviteiten. En dat werpt 
zijn vruchten af. In toenemende mate zijn er mogelijkheden om de resultaten van ons 
onderzoek te benutten in het onderwijs en tegelijkertijd begint m et name het afstudeer­
onderzoek van onze studenten een steeds belangrijkere rol te spelen in het onderzoeks­
programma.
De afgelopen vijf jaren vormden feitelijk m ijn eerste ervaringen m et onderwijs. Ik 
heb daarvan het nodige geleerd en ik hoop me in de toekomst verder te kunnen bekwa­
men. W at dat betreft stel ik mezelf een aantal doelen.
In de eerste plaats verwacht ik mijn huidige cursussen in het nieuwe bachelorprogramma 
Geografie, Planologie en M ilieu ( g p m )  en het masterprogram m a planologie te conti­
nueren, m aar ook te verbeteren en vernieuwen. Daarbij zal ik zeker ook gebruikmaken 
van nieuwe inzichten uit ons onderzoeksprogramma. In de tweede plaats streef ik ernaar 
om een betere aansluiting tot stand te brengen tussen het afstudeeronderzoek van 
studenten uit de masteropleiding planologie en ons onderzoeksprogramma. Het onder­
zoek van een aantal van de studenten die ik momenteel begeleid laat zien dat daar veel
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potentie is. Ik verwacht dat een deel van het lopende afstudeeronderzoek van zodanig 
hoog niveau is dat het ook gepubliceerd kan worden. In de derde plaats zie ik kansen 
voor internationalisering. Onder andere samen m et m ijn collega’s van de School o f the 
Built Environment van de University o f Ulster wil ik bekijken welke mogelijkheden 
er zijn voor nieuwe internationale cursussen op het gebied van planning and property 
development. En tenslotte wil ik een boek schrijven. Onlangs hebben we een handboek 
over de planning van winkellocaties afgerond (Evers, Kooijman &  Van der Krabben, 
20 11). Een nieuwe uitdaging betreft een boek over de grondm arkt en grondbeleid. Een 
dergelijk boek is er nu niet en kan een belangrijke rol spelen in het onderwijs op het 
gebied van locatie- en vastgoedontwikkeling. Samen m et collega’s heb ik daar al lang 
plannen voor en die moeten we maar eens tot uitvoering gaan brengen.
5. s l o t
M ijn boodschap is helder. Gebiedsontwikkeling verkeert in woelig water, mede als ge­
volg van de veranderende opgaven voor de ruimtelijke ordening. De vanzelfsprekend­
heid waarmee gemeenten steeds ambitieuzere doelen stelden aan nieuwe, grootschalige 
en geïntegreerde gebiedsontwikkelingen lijkt voorbij te zijn. In de eerste plaats heeft de 
crisis op de woningbouw- en kantorenm arkt grote gevolgen voor de bekostiging van de 
gebiedsontwikkeling: gronden kunnen niet voldoende worden afgezet. In de tweede 
plaats wordt de verhouding tussen kosten en opbrengsten van de ruimtelijke opgaven 
steeds ongunstiger. Dit is het gevolg van de verschuiving van bouwen op uitleglocaties 
naar vernieuwing van het bestaand stedelijk gebied, m aar ook van de hogere eisen die 
aan gebiedsontwikkelingen worden gesteld en van het m echanisme om allerlei zoge­
naamde bovenplanse kosten toe te rekenen aan de grondexploitatie. In de derde plaats 
moeten we ons afvragen o f gemeenten wel over de juiste instrum enten op de grond­
m arkt beschikken.
Dit leidt ertoe dat het voor gemeenten niet meer zo vanzelfsprekend zou moeten 
zijn om zelf gronden te ontwikkelen. Andere verdienmodellen bieden wellicht soelaas. 
De opbrengsten die gemeenten m et hun grondbedrijven genereren staan in een veel 
ongunstiger verhouding tot de risico’ s dan in het verleden. Gemeentelijke grondbedrij­
ven zijn van melkkoe tot molensteen geworden. Op de wat langere term ijn verandert 
hiermee het verdienmodel dat de grondslag vorm t van de Nederlandse ruimtelijke 
ordening. Als we niet oppassen, dan kan de Nederlandse ruimtelijke ordening zich in de 
toekomst niet meer zelf bedruipen.
M ijn leeropdracht Vastgoed- en locatieontwikkeling heeft daarmee een zekere urgentie 
gekregen. Het gaat om onze leefomgeving, nu en in de toekomst. W etenschappelijk 
onderzoek dient inzicht te verschaffen in de effecten van overheidsbeleid, regelgeving 
en strategieën van m arktpartijen op de uitkomsten van gebiedsontwikkelingsproces- 
sen, in de vorm van prijzen, hoeveelheden en gebiedskwaliteit. En verder m oet dat
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wetenschappelijk onderzoek toetsen wat de effecten zullen zijn van de introductie van 
nieuwe governance- en verdienmodellen in gebiedsontwikkeling. Kortom, er is werk aan 
de winkel.
6 .  d a n k w o o r d
M et het uitspreken van deze rede aanvaard ik officieel het ambt van hoogleraar Plano­
logie, in het bijzonder Vastgoed- en locatieontwikkeling aan de Faculteit der Manage- 
mentwetenschappen van de Radboud Universiteit Nijmegen. Voordat ik afsluit wil ik 
graag een aantal personen bedanken. In de eerste plaats wil ik het college van bestuur 
van de Radboud Universiteit danken voor m ijn aanstelling. Ik zal mij m et overgave in ­
zetten voor een verdere verhoging van de kwaliteit van onderzoek en onderwijs aan deze 
universiteit.
Ik wil ook de huidige decaan van de Faculteit der Managementwetenschappen, 
Rob van der Heijden, en de voormalige decaan, Hans Mastop, danken voor het door hen 
in mij gestelde vertrouwen. Rob wil ik niet alleen in zijn huidige functie als decaan be­
danken, m aar ook in zijn voormalige rol als hoogleraar en leerstoelhouder planologie 
en voorzitter van de sectie gpm  en als collega. Rob, jij hebt mij niet alleen ‘de kans van 
m ijn leven’ geboden bij de opleiding Planologie, maar mij daarnaast in de afgelopen 
jaren veel ruimte en mogelijkheden gegeven mij verder te ontwikkelen. Op wetenschap­
pelijk vlak hebben we nauw samengewerkt -  en we zullen dat de komende jaren blijven 
doen -  in de begeleiding van een aantal promotieonderzoeken. Daar ben ik je zeer dank­
baar voor. Ik vind het bijzonder plezierig om samen te werken en waardeer jouw weten­
schappelijke kwaliteiten in de begeleiding van promovendi zeer.
M ijn collega-hoogleraren in de sectie gpm , Pieter Leroy, Huib Ernste, George de 
Kam, Henk Meurs, Frans Boekema en Gert-Jan Hospers dank ik voor de plezierige samen­
werking in  het onderwijs en onderzoek in de sectie gpm . Frans wil ik ook graag danken 
voor de belangrijke rol die hij alweer bijna twintig jaar geleden, als copromotor bij mijn 
promotieonderzoek, heeft gespeeld in m ijn vorm ing als wetenschapper. In dat verband 
wil ik ook graag Jan  Lambooy bedanken voor zijn rol als promotor bij m ijn promotie­
onderzoek. Beste Jan  en Frans, voor elke wetenschapper is zijn promotie een belangrijke 
fase in zijn wetenschappelijke carrière. Dank voor jullie begeleiding daarbij.
M ijn directe collega’s binnen het onderwijs van de leerstoel planologie, Steffi 
Dühr, Tamy Stav, Linda Carton, Sander M eijerink, Arnoud Lagendijk, Stefan Dormans, 
Karel M artens, Henk Donkers en Bas Hendrikx en Yvonne Cremers en Jo l Beset van ons 
secretariaat dank ik voor de altijd plezierige samenwerking in onderwijs en onderzoek. 
Mede dankzij jullie ga ik elke dag m et veel plezier naar m ijn werk. Beste Karel, speciaal 
ook een woord van dank aan jou voor onze samenwerking in het onderzoek. Ik hoop dat 
we daar de komende jaren de vruchten van kunnen plukken.
Edwin Buitelaar, coauteur en altijd kritisch, dank ik voor de samenwerking, inspi­
ratie en discussies over ons vak en voor zijn vriendschap binnen en buiten het werk.
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Tejo Spit, medebegeleider van twee PhD-projecten, dank ik eveneens voor de samenwer­
king en zijn soms haast vaderlijke adviezen over te maken keuzes in de wetenschap.
Liz Root, Huub Ploegmakers, Jasper Beekmans, Bart Pasmans, Ary Samsura 
en Alexander Woestenburg, ik heb het vanmiddag al eerder gezegd, mijn onderzoeks- 
ambities krijgen door jullie onderzoek vorm. Wekelijks discussiëren we met elkaar over 
onderzoeksresultaten en nieuwe publicaties. Ik ervaar dat niet alleen als zeer inspire­
rend, maar ook plezierig. Daar zeg ik jullie graag dank voor.
Dank ook aan mijn collega-hoogleraren planologie aan de andere Nederlandse 
universiteiten voor de plezierige gesprekken en discussies die ik met jullie mag voeren 
over de toekomst van de Nederlandse ruimtelijke ordening, en aan mijn collega’s 
binnen het i m r ,  die aanvankelijk op enige afstand, maar door onze versterkte samen­
werking binnen de faculteit, steeds dichterbij zijn komen staan.
Een speciaal woord van dank richt ik aan Barrie Needham. Ik beschouw Barrie 
niet alleen als de grondlegger van mijn vakgebied in Nederland, maar ook - al vanaf de 
jaren tachtig - als mijn leermeester. Ook in mijn promotieonderzoek heeft hij een uiterst 
belangrijke rol gespeeld. Barrie is de eerste geweest in Nederland die als econoom en 
wetenschapper de relatie tussen ruimtelijk beleid en de markt voor grond en gebouwen 
als onderwerp van studie op de kaart heeft gezet. Het belang van zijn werk voor dit vak­
gebied moge blijken uit het feit dat ik nog nooit iets gepubliceerd heb zonder daarin 
gebruik te maken van en te verwijzen naar het werk van Barrie. En bovenal is hij een 
aimabel man op wie je altijd een beroep kan doen.
Tenslotte wil ik mijn naasten danken. Zonder hen had ik hier niet gestaan en zonder 
hen was de wetenschap niets waard. Allereerst mijn ouders, Jan en Joke. Jullie hebben 
mij het plezier van lezen en studeren meegegeven, mij laten zien welke waarden en nor­
men in het leven belangrijk zijn, vooral ook door ze zelf elke dag na te leven. Nog steeds 
tonen jullie bijna week in week uit belangstelling voor wat ik of jullie andere zoon en 
dochters doen. En die belangstelling hebben ze ook nog eens moeiteloos uitgebreid naar 
hun schoondochters en zonen en niet te vergeten hun kleinkinderen. Ik ben er trots op 
vandaag hier voor jullie te mogen staan.
Als allerlaatste, maar zeker niet de minste, in deze rij komen Brigitte, Julie en Luc. 
Lieve Brigitte, vijf jaar geleden vroeg je je nog af wat mij bezielde om op de universiteit 
te gaan werken. Maar je hebt mij vanaf het begin gesteund en je zag al snel dat het goed 
was. Ik maak het je niet altijd makkelijk - werken, reizen, lezen en eten koken, dat is het 
wel zo’n beetje - maar ik heb jouw steun, liefde en onverwoestbare energie nodig. En die 
geef je me altijd onvoorwaardelijk. Dank je wel daarvoor. Lieve Julie en Luc, we vormen 
met z’n vieren een hecht en geweldig gezin. Zonder jullie steun en relativerende op­
merkingen kom ik niet ver. Ik weet dat jullie wel eens medelijden met me hebben, dat 
ik zo’n saai beroep heb, maar ik blijf proberen jullie er van te overtuigen dat jullie 
vader een geweldig vak heeft. Of deze middag daar aan bij heeft gedragen, weet ik niet
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helemaal zeker. Werk en wetenschap is best belangrijk, maar er is maar één ding dat 
echt telt en dat is mijn liefde voor jullie en Brigitte.
Ik heb gezegd.
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n o t e n
Ik bedank Edwin Buitelaar voor zijn commentaar op een eerdere versie van de tekst. De verantwoordelijkheid 
voor de voorliggende tekst berust uiteraard geheel bij de auteur.
Zie ook de kadertekst in paragraaf 2 .
De omvang van de ruimtelijke investeringen in Nederland bedraagt gemiddeld zo’n 60 miljard euro per jaar. 
Dat is meer dan de helft van alle investeringen in vaste activa (naast ruimtelijke investeringen, machines en 
voertuigen e.d.) (ABF, 2008). Het aandeel daarin van de investeringen in grond-, weg- en waterbouw (vooral 
overheidsinvesteringen) is zo’n 20 procent. De overige ruimtelijke investeringen kunnen worden onderverdeeld 
naar woningbouw (circa 50 procent) en overige gebouwen (circa 30 procent van het totaal).
Hiermee ga ik voorbij aan de structurele problemen op de woningm arkt, samenhangend met onder meer de 
(ongewenste) vraagsubsidiëring op zowel de koopwoningmarkt (hypotheekrenteaftrek) als de huurwoningen- 
markt (huursubsidie; scheef wonen). Ik laat dat hier verder buiten beschouwing (zie bijvoorbeeld VROM 
Raad, 2007; Eichholtz, 2008)
Het tijdschrift Binnenlands Bestuur berichtte in 2010  dat er voor de komende vijftien jaar in bestemmings­
plannen en structuurvisies ruimte is gereserveerd voor de bouw van ruim 1  miljoen woningen, terwijl uit 
Primos-prognoses blijkt dat er maar behoefte is aan een uitbreiding van de woningvoorraad met 700 duizend 
woningen (Binnenlands Bestuur, 2010).
Projectontwikkelaars beginnen pas met de ontwikkeling van een nieuwe wijk -  o f krijgen daar pas 
toestemming voor -  als een aanzienlijk deel van de woningen op voorhand verkocht is. Indien de vraag naar 
woningen in een regio te veel ‘verwatert’ over meerdere locaties dreigt de situatie dat nergens het ‘quotum’ 
bereikt wordt.
Verschillende studies -  overigens met verschillende uitkomsten -  laten zien dat het financieel resultaat van 
de grondexploitatie voor binnenstedelijk bouwen beduidend slechter is dan het resultaat van een grond­
exploitatie voor een uitleglocatie (Ecorys, 2005; ABF, 2008; EIB, 20 11). De meest recente berekeningen (EIB, 
20 11) laten een positief exploitatiesaldo per woning zien van € 8.400 op uitleglocaties, terwijl het exploitatie­
saldo per woning op binnenstedelijke locaties € 9.600 negatief is.
In de praktijk van gebiedsontwikkeling zijn in de afgelopen jaren tal van voorstellen gedaan (en soms ook 
uitgevoerd) om de kosten van niet-winstgevende ontwikkelingen te verhalen op grondexploitaties. Een 
interessant voorbeeld hiervan is de zogenaamde ruimte-voor-ruimteregeling: de kosten van het opruimen 
van varkensstallen op het Brabantse platteland worden gefinancierd uit de ontwikkeling van nieuwe 
woningen.
Buitelaar (20 11) wijst er overigens op dat dit in de huidige tijden leidt tot problemen met de EU-regelgeving 
m et betrekking tot staatssteun en aanbestedingsregels.
Overigens heeft de Raad van State onlangs een uitspraak gedaan w aaruit blijkt dat er grenzen zijn aan de 
financiële afwegingen die gemeenten kunnen maken met betrekking tot de ruimtelijke ordening. De 
betreffende uitspraak duidt er op dat de gemeente een ‘eigen’ woningbouwproject (waar zij zelf de gronden in 
bezit heeft) geen voorrang mag geven ten opzichte van een woningbouwproject van een particulier (die de 
gronden in bezit heeft) op grond van uitsluitend financiële afwegingen (Doornhof, 20 11).
De eerlijkheid gebiedt te zeggen dat dit boek werd voorafgegaan door het boek Grondprijsvorming en 
grondprijspolitiek, theorie en praktijk (Kruijt &  Needham, 1980).
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12. Recent is er van de hand van het CPB een interessante nieuwe studie verschenen naar grondprijsvorming in 
Nederlandse steden (CPB, 2010).
13. Promotieonderzoek Woestenburg; onderzoek door studenten planologie ten behoeve van hun masterthesis.
14. In de Nederlandse praktijk van gebiedsontwikkeling wordt, onder invloed van bijvoorbeeld de ‘Praktijkleerstoel 
Gebiedsontwikkeling' (TU Delft) en het programma ‘NederlandBovenWater', een groot aantal nieuwe 
werkwijzen en verdienmodellen voor gebiedsontwikkeling naar voren gebracht, als alternatief voor meer 
traditionele ontwikkelingsprocessen (zie bijvoorbeeld Van den Hazel e.a., 2007; Heurkens e.a., 2009; Van de 
Weg e.a., 2009; Van Antwerpen e.a., 2010; De Zeeuw e.a., 20 11). Nader onderzoek naar de werking van deze 
werkwijzen en verdienmodellen is gewenst.
15. In Van der Krabben (2009) heb ik een aantal regels opgesteld aan de hand w aarvan de afweging tussen 
‘restrictief ruimtelijk beleid' enerzijds en het herdefiniëren van de eigendomsrechten anderzijds kan 
plaatsvinden. Ook hier geldt echter dat deze regels empirisch nader getoetst dienen te worden.
16. In omgekeerde richting geldt het verband overigens ook. Zo is er onderzoek gedaan naar de invloed van het 
beperkte aanbod van woningbouwlocaties op de prijzen van koopwoningen (Korthals Altes, 2006).
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